mmobilien

‘_POO kDG

N\
®
| 4}%
@9@
& & @

Gekiirzte und liberarbeitete Fassung - Alle Angaben ohne Gewahr
Keine Haftung und Gewahrleistung fir die inhaltliche Richtigkeit und Volilstandigkeit.

Von immobilienpool.de bereitgestelit -
Weitergabe an oder Verkauf durch Dritte ist untersagt!

© Gutachter und Amtsgericht - alle Rechte vorbehalten | von Immobilienpool.de Ubertragen
Das Gutachten wird verdéffentlicht im Auftrag und im Namen des Glaubigers/Amtsgerichts. Anfragen zu dem Objekt und
Zwangsversteigerungsverfahren richten Sie bitte direkt an den zustandigen Glaubiger oder das Amtsgericht.


http:///immobilienpool.de
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Sachverstandigenbiiro fiir Immobilienbewertung
Bipl.-Ing. Ole Rintelen

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6

21465 Reinbek

30. Marz 2026
AZ 2 K12/25

GUTACHTEN

(ohne Innenbesichtigung)

Uber den Verkehrswert. (Marktwert) i.S:d: § 194 Baugesetzbuch
betreffend das mit einem:Zweifamilienhaus bebaute Grundstlick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30

Verkehrswert (Marktwert) zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026:

367.000 € unbelastet
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

Eckdaten des Wertermittlungsobjektes:

Wertermittlungs-

stichtag / Quali-
tatsstichtag

27.02.2026

Ortsbesichtigung 27.02.2026

Grundstiicks-
daten

postal. Anschrift
Eigentiimer

Nutzer

Hinweis

Objekt-
beschreibung

Gemarkung Glinde, Flur: 8; Flurstlick(e):41/37
Grundbuch von Glinde, Blatt 206, GroRe insgesamt: 672 m?

21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30
aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt; dass im Bewertungsobjekt zwei
separate Wohneinheiten vorhanden sind. Grundlage hierfur sind die zwei
vorhandenen Hauseingangstiiren sowie die miindliche Auskunft des Ehe-
manns der Eigentimerin im Rahmen des Ortsbesichtigungstermins, wo-
nach er und seine Ehefrau den sudlichen Gebaudeteil und die Eltern der
Eigentiimerin den nérdlichen Gebaudeteil zu Wohnzwecken eigennutzen.
Auskunftsgemald bestehen keine:Miet- oder Pachtverhaltnisse; fir diese
Wertermittlung wird-Miet- und Pachtfreiheit unterstellt.

Es.wurde dem Sachverstandigen keine Innenbesichtigung ermdglicht, so
dass nur eine Besichtigung.von auRerhalb des Bewertungsgrundstiicks
durchgefiihrt- werden konnte.

Bei. dem Bewertungsobjekt handelt es sich um ein urspringlich als Einfami-
lienwohnhaus-errichtetes Gebaude, welches erweitert wurde und nun, an-
genommen,-als Zweifamilienhaus mit zwei separaten Eingangen genutzt
wird.

Das teilunterkellerte Ursprungswohngebaude wurde vermutlich in den
1930er Jahren errichtet, in eingeschossiger, massiver Bauweise mit aus-
gebautem Dachgeschoss. Ca. 1971 und ca. 1979 wurde das Ursprungsge-
baude um jeweils einen eingeschossigen Anbau mit tlw. ausgebautem
Dachgeschoss und Teilunterkellerung erweitert, ebenfalls in massiver
Bauweise. Das Ursprungsgebaude wurde augenscheinlich im Zuge der
Anbauten modernisiert.

Die Fassade ist mit Klinker versehen, an der nordlichen Giebelseite Schin-
delverkleidung bzw. Putzfassade und Fachwerkoptik 0.4.. Die Fenster sind,
soweit ersichtlich, aus Holz mit Isolierverglasung. Das Satteldach ist mit
Betondachsteinen eingedeckt, die Dacherker sind mit Schindelverkleidung
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

Hinweis

Ermittelte Werte

verkleidet.

Seitlich an die Stdostfassade des Bewertungsobjekts im‘Bereich des An-
baus von ca. 1979 grenzt eine Garage (Baujahr ca. 1979) in massiver Bau-
weise mit Flachdach.

Ausstattung:
Aufgrund der fehlenden Innenbesichtigung kann Uber die Innenausstattung

des Bewertungsobjekts keine Aussage gemacht werden.:Gemaf Auskunft
des zustandigen Schornsteinfegermeisters per Email vom 09.03.2026 be-
finden sich im Bewertungsobjekt zwei Heizungsanlagen. Eine Gasbrenn-
werttherme (Baujahr 2010) sowie eine Gas-Niedertemperatur-Therme (Bau-
jahr 2005) mit Warmwasseraufbereitung.

Fur die Verkehrswertermittlung wird unterstellt, dass-das Bewertungsobjekt
Uber zwei Wohneinheiten verfugt. Die Wohnflache betragt gem. Planunter-
lagen fir die Wohnung 1 rd. 80 m?, fur die Wohnung 2 rd. 80 m? insgesamt
rd. 160 m2.

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von aulerhalb des
Bewertungsgrundstiicks 'ersichtlich,-in-einem befriedigenden Unterhal-
tungszustand-mit tlw. vorhandenem:Instandhaltungsstau. Uber den Zu-
stand im Innenbereich und der nicht einsehbaren Grundstlcksbereiche
kann-auf Grund.der Besichtigungsweise keine Aussage getroffen werden.

Flr das Bewertungsgrundstiick sind gemaf Auskunft des Zweckverbands
Sldstormarnvom 30.03:2026 noch Abwassergebiihren in Héhe von 3,47 €
offen (Stand 30.03.2026) so wie Vorauszahlungen bis Dezember in Hohe
von insgesamt 640 € (128 € pro Falligkeit) zu zahlen sein werden und ge-
maf § 6 Abs.- 7 Kommunalabgabengesetz des Landes Schleswig-Holstein
als offentliche Last auf dem Grundstiick ruhen.

Diese Gebuhren / Vorauszahlungen sind nicht in dieser Wertermittlung be-
ricksichtigt und missen separat bertcksichtigt werden.

Bodenwertanteil: 272.000 €
marktangepasster Sachwert: 408.000 €
Ertragswert: 399.000 €
Verkehrswert (Marktwert) unbelastet: 367.000 €

(inkl. Risikoabschlagi. H. v. 41.000 € (rd. 10%)
wegen nicht vorgenommener Innenbesichtigung)

Dieses Gutachten enthalt 45 Seiten und 5 Anlagen mit 14 Seiten. Es wurde in elektronischer Form

Ubermittelt.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in

21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

0 Allgemeine Vorbemerkungen / Besondere Umstande dieser Wertermittiung

Fir das Bewertungsobjekt liegt in der Bauakte des Kreises Stormarn keine Ursprungsbauge-
nehmigung vor. Es liegt ein Gebrauchsabnahmeschein vor fir den Ausbau eines Dacherkers
vom 30.01.1963 mit gestempelter Planunterlage. Weiter liegt eine Baugenehmigung vor fir die
Errichtung eines Wohnraumanbaus vom 28.05.1968 nebst gestempelten Planunterlagen und
zugehdrigem Schlussabnahmeschein vom 10.09.1971 sowie eine Baugenehmigung vom
27.10.1975 fur die Erweiterung des bestehenden Wohnhauses nebst gestempelten Planunterla-
gen und Schlussabnahmeschein vom 05.03.1979.

Hinweis: Die Erweiterung des Wohnhauses gem. o.g. Baugenehmigung.vom 27.10.1975 ist nicht
in der Liegenschaftskarte verzeichnet, aber befindet sich augenscheinlich innerhalb des Baufens-
ters gem. Bebauungsplan.

Die Ubereinstimmung des ausgefiihrten Vorhabens mit den Unterlagen in der Bauakte wurde
stichprobenartig Uberprift, soweit dies von aullerhalb-des Grundstiicks méglich und fir die Wert-
ermittlung von Notwendigkeit war.

Bei dieser Wertermittlung wird die formelle und-materielle Legalitat der vorhandenen baulichen
Anlagen unterstellt.

Bei der Beschreibung der Ausfiihrung-und-Ausstattung des Bewertungsobjektes handelt es sich
um eine Zustandsbeschreibung auf der-zerstérungsfreien Inaugenscheinnahme am Besichti-
gungstermin von auferhalb des Grundstiicks. Eine Innenbesichtigung des Bewertungsobjektes
wurde dem Sachversténdigen nicht erméglicht. Es wird deshalb ausdriicklich darauf hingewie-
sen, dass diese Wertermittlung von aul3erhalb des Grundstiicks ohne Innenbesichtigung stattge-
funden hat.

Die Gebaudebeschreibung im Verkehrswertgutachten bezieht sich auf die dominierende Ausstattung
- sie erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit fir statische und bautechnische Gegebenheiten des
Bewertungsobjekts. Angaben Uber nicht sichtbare Bauteile beruhen auf Angaben aus den vorliegen-
den Unterlagen, Hinweisen wahrend des Ortstermins bzw. plausible und schlissige Annahmen auf
Grundlage der Ublichen Ausflihrung des spezifischen Baujahrs.

Abweichungen der Beschreibung kénnen in Teilbereichen vorhanden sein, aber ohne wesentlichen
Einfluss auf den Verkehrswert. Die Gebaudebeschreibung ist ein Teil des Verkehrswertgutachtens
und kann nur im Zusammenhang mit allen weiteren textlichen, zeichnerischen und fotodokumentari-
schen Ausfiihrungen zum Verkehrswert beurteilt werden.

Bauschaden und Baumangel wurden bericksichtigt, sofern diese zerstérungsfrei zu ermitteln waren.

Fir verdeckte Mangel, nicht erkennbare und erklarte Mangel, Schaden und Belastungen wird hiermit
der Haftungsausschluss erklart.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

Es wird darauf hingewiesen, dass das vorliegende Verkehrswertgutachten kein Bausubstanzgutach-
ten oder Bauschadensgutachten darstellt. Die technische Beschaffenheit und der bauliche Zustand
im Detail sind gegebenenfalls durch einen Sondersachverstandigen zu prifen:

Sollten diesem Gutachten vom Sachverstandigen erstellte Aufmasszeichnungen und/oder Flachen-
berechnungen beigefiigt sein, so wird darauf hingewiesen, dass diese auf der Basis eines Grobauf-
masses im Zusammenhang mit einer Ortsbesichtigung entstanden sind; insofern konnen diese Un-
terlagen kein vollstandiges Architektenaufmass ersetzen und diirfen deshalb weder als Grundlage
fur Wohnflachennachweise zur Mietflachenkalkulation noch fir Bauantrags- und/oder Planungsvor-
haben verwendet werden.

Es wird zum Qualitatsstichtag unterstellt, dass samtliche éffentlich-rechtliche Abgaben, Beitrage,
Gebtihren usw., die moglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen, erhoben und bezahlt sind, so-
fern nachstehend keine gegenteiligen AuRerungen stattfinden.

AuRerungen von Amtspersonen, insbesondere mindliche Auskiinfte, konnen entsprechend der
Rechtssprechung nicht als verbindlich gewertet werden: Fir die Verwendung derartiger Ausktinfte
wird deshalb keine Gewahrleistung Gbernommen.

Es wird in diesem Gutachten ungeprift davon ausgegangen;, dass die Angaben in den auftrag-
geberseits vorgelegten Unterlagen-vollstandig-und zutreffend sind und zum Wertermittlungsstichtag
Gliltigkeit haben. Eine Uberpriifung seitens des Sachverstandigen erfolgte in dieser Wertermittlung
nicht.

Dieses Gutachten genieRt-Urheberschutz; es ist-nur flir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschlielienden begriindet. Nur der Auftrag-
geber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte gel-
tend machen.

Aulerdem-wird darauf-hingewiesen, dass die im Gutachten enthaltenen Karten (z.B. Strallenkarte,
Stadtplan, Lageplan;-u. a.) und Daten urheberrechtlich geschitzt sind. Sie durfen nicht aus dem

Gutachten separiert und/oder einer anderen Nutzung zugefihrt werden.

Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung des Sachverstandigen zulassig.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

1 Allgemeine Angaben

Auftraggeber:

Eigentumer:

Auftrag erhalten am:

Grund der
Gutachtenerstellung:

Wertermittlungsgrundlagen:

Gutachtenerstellung-unter
Mitwirkung von:

Tag,der Ortsbesichtigung:
Qualitatsstichtag:
Wertermittlungsstichtag:

Amtsgericht Reinbek
Parkallee 6
21465 Reinbek

aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

5. Dezember 2025

Zwangsversteigerung

Baugesetzbuch

einschlagige Fachliteratur
Wertermittlungsrichtlinien
Immobilienwertermittlungsverordnung
Grundbuchauszug (tlw.)
Liegenschaftskartenauszug und Liegenschaftsbuch
Auskunft.tiber evtl. bestehende Baulasten
Auskunft des Bauamtes / Gemeinde

zu planungsrechtlichen Gegebenheiten, Anlieger-/
ErschlieBungsbeitragen

Auskunft des Gutachterausschusses zum Bodenrichtwert
Marktberichte, Sachwertfaktoren

Fotos; Ortliche Feststellungen

Durch die Mitarbeiter des Sachverstandigen wurden folgende
Tatigkeiten bei der Gutachtenerstellung durchgefihrt:

Einholung-der erforderlichen Auskunfte und Unterlagen bei den zu-
standigen Amtern; die Ergebnisse dieser Tatigkeiten wurden durch

den-Sachverstandigen auf Richtigkeit und Plausibilitat Gberprift, wo
erforderlich erganzt und fur diese Gutachtenerstellung verwendet.

27.02.2026
27.02.2026 entspricht dem Wertermittlungsstichtag
27.02.2026

Die Parteien sowie ggf. deren Bevollmachtigte wurden mit Einwurf-Einschreiben vom 09.02.2026
vom Ortsbesichtigungstermin am 27.02.2026 in Kenntnis gesetzt. Zum Ortsbesichtigungstermin
war keiner der Beteiligten anwesend. Es wurde der Ehemann der Eigentiimerin angetroffen, der
einen telefonischen Kontakt zu der Eigentiimerin herstellte. Diese stimmte einer Besichtigung des
Bewertungsobjekts nicht zu, so dass nur eine Besichtigung von aulerhalb des Bewertungsgrund-

stiicks erfolgen konnte.

Teilnehmer am Ortstermin:

nur der Unterzeichner
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

2 Grundstiicksbeschreibung

2.1 Lage und tatsachliche Eigenschaften

Ort:

Kreis:

Bundesland:

Stadt Glinde

(ca. 18.826 Einwohner)
Kreis Stormarn

(ca. 247.340 Einwohner)

Schleswig-Holstein

Quelle: Statistikamt Nord Stand 30.09.2025

Lage:

Art der.Bebauung und
Nutzungen in-der Stralie:

Die Stadt Glinde liegt im Bundesland Schleswig Holstein im
sudlichen Teil des Kreises Stormarn und gehdrt zur Metropolregion
Hamburg. Glinde grenzt-an die Stadt Reinbek sowie an die Gemein-
den Oststeinbek, Barsbuttel und Aumtihle. Die Innenstadt der Freien
und Hansestadt Hamburg liegt ca::20 km westlich von Glinde.

Das zu bewertende Objekt befindet sich ca. 2 km nordwestlich des
Stadtzentrums:von Glinde innerhalb eines Wohngebietes im Bereich
der "Kruppsiedlung" mit ehemaligen Siedlungshausern, die Mitte der
1930er Jahre errichtet- wurden. Das Bewertungsgrundstick ist ein
Eckgrundstiick und grenzt an die StralRen "Kleiner Glinder Berg" und
"Papendieker Redder".

- als Wohnlage geeignet, mittelgute Wohnlage
- als Geschéaftslage nicht geeignet

Das nahere Umfeld wird iberwiegend gepragt durch
eingeschossige freistehende Einfamilien- und Doppelwohnhauser;
mit ausgebauten Dachgeschossen. Das Bewertungsobjekt liegt in-
nerhalb der Kruppsiedlung, die in den 1930er Jahren entstanden ist.
Die ehemaligen Siedlungshauser wurden im Laufe der Jahre um-
fangreich erweitert und umgebaut, so dass kaum noch urspriingliche
Gebaude vorhanden sind.

Seite 8 von 45



Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

Immissionen:

Topographische
Grundstuckslage:

Infrastruktur:
Geschéfte fur den
taglichen Bedarf:
Individualverkehr /

Offentl. Verkehrsmittel
Entfernungen:

Ggf. sind zeitweise Larmimmissionen durch den Durchgangsverkehr
der an das Bewertungsobjekt angrenzenden Stral3e "Papendieker
Redder" (Kreisstralle K 109) zu erwarten. Ansonsten konnten keine
Immissionen, Uber die Ortsublichkeit hinaus, am:Tag der Ortsbesich-
tigung festgestellt werden.

eben (soweit ersichtlich)

Kindergarten, Grund- und weiterfiihrende Schulen sowie Sport- und
Freizeitmdglichkeiten und div. Geschéafte sind in Glinde vorhanden.

im Umkreis von ca. 1:km vorhanden

Die nachste Anschlussstelle der Bundesautobahn A 1

(Hamburg = Ojendorf) liegt ca. 4 km westlich, die nachste
Anschlussstelle der A 24 (Reinbek) liegt ca. 5 km nordéstlich des
Bewertungsobjekts.-Das Autobahnkreuz der A1/ A 24 "Hamburg -
Ost" liegt ca. 2 km- (Luftlinie) entfernt in nordwestlicher Richtung.

- Bushaltestelle ca:: 700 m

- S-Bahnhof Reinbek ca. 8 km entfernt (Linie 21 / Hamburg
Eidelstedt - Aumtihle)

- U-Bahnhof "Steinfurther Allee" ca. 5 km entfernt (Linie U2 /
MUmmelmannsberg - Niendorf Nord)

Glinde ist mit diversen Buslinien an das OPNV-Netz des Hamburger
Verkehrsbundes (HVV) angeschlossen. Mit den 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln oder auch mit dem PKW erreicht man in ca. 30 Minuten

die Hamburger Innenstadt.

Der Hamburger Flughafen ist in ca. 25 km zu erreichen.
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

2.2 Gestalt und Form

StralRenfront:

Anmerkung:

ca. 17 m (Kleiner Glinder Berg)
ca. 44 m (Papendieker Redder)

i. M.ca.15mx45m

Eckgrundstuck
(annahernd rechteckige Grundstiicksform)

Grundstlicksgrofle insgesamt: 672 m?

2.3 ErschlieBung, Baugrund, Altlasten

StralRenart:

StralRenausbau:

Hohenlage zur Stralie:

Anschlisse an Versor-
gungsleitungen und
Abwasserbeseitigung:
(angenommen)

"Kleiner Glinder Berg" ist eine Wohnstralle mit maRigem Verkehr
(Zone 30);."Papendieker Redder" ist eine Kreisstrale (K 109) mit
Durchgangsverkehr.

Kleiner Glinder Berg:

- voll ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- einseitig Gehweg

- Parken am Strallenrand mdglich

Papendieker Redder:

- voll-ausgebaut

- Fahrbahn geteert

- beidseitig Gehwege

- tlw. einseitig Grinstreifen zwischen Gehweg und Stralle
- tlw. Parkbuchten vorhanden

normal

elektrischer Strom
Wasser
Kanalanschluss
Telefon

Gas
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Sachverstandigenbiiro Dipl. - Ing. Ole Rintelen

Gutachten Uber den Verkehrswert (Marktwert) i. S. d. § 194 BauGB betreffend das bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30, Grundbuch von Glinde, Blatt 206

Grenzverhaltnisse:

Hinweis.

Nachbarliche Gemein-
samkeiten:

Baugrund, Grundwasser
(soweit augenscheinlich

ersichtlich):

Anmerkungen:

Grenzbebauung bzw. grenznahe Bebauung der Garage an der 0stli-
chen Grundstuicksgrenze.

Ggf. hat der 6stlich gelegene Nachbar die Abstandsflachen nicht ein-
gehalten. Vermutlich ist die Bauweise aus:der Historie entstanden
und das Gebaude genieldt Bestandsschutz.

soweit ersichtlich tiw. Maschendrahtzaun / tlw. Bewuchs

Es wird normal tragfahiger Baugrund unterstellt.

Es wurden im Zuge dieser Wertermittlung keine Bodenuntersuchun-
gen angestellt. Es'werden ungestorte und-kontaminierungsfreie Bo-
denverhaltnisse ohne Grundwassereinflisse oder sonstige wertbe-

einflussende Eigenschaften (Altlasten) unterstellt.

2.4 Rechtliche Gegebenheiten

2.4.1 Grundbuchliche Belange

(wertbeeinflussende Rechte und-Belastungen)

Im Grundbuch von Glinde, Blatt: 206 (Abruf vom 05.12.2025) bestehen folgende
Eintragungen (nur-auszugsweise):

Bestandsverzeichnis:
Lfd. Nr.-1.=:2:

Lfd.-Nr. 3:

Erste Abteilung:
Lfd. Nr. 1:

Lfd. Nr. 2:

bereits geldscht

Gemarkung Glinde, Flur 8, Flurst. 41/37
Gebaude- und Freiflache, Kleiner Glinder Berg 30,
GrolRe: 672 m?

bereits geldscht

aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.
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Zweite Abteilung:

Lfd. Nr. 1-4: bereits geloscht
Lfd. Nr. 5: Beschrankte personliche Dienstbarkeit (Wohnrecht gem. §§ 1090 ff
BGB) fur

1. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

2. aus datenschutzrechtl. Griinden N.N.

als Gesamtberechtigte gem. § 428 BGB;

gem. Bewilligung vom 01.02.2012(UR-Nr. 306/2012); eingetragen
am 12.03.2012.

Lfd. Nr.6 - 7: bereits geloscht

Lfd. Nr. 8: Die Zwangsversteigerung ist angeordnet (Amtsgericht Reinbek,
Az.: 2 K 12/25);-eingetragen am 18.11.2025.

Anmerkung: Ggf. vorhandene wertbeeinflussende Eintragungen in Abt. |l des
Grundbuchs werden in diesem Gutachten auftragsgemaf} nicht be-
ricksichtigt bzw. separat ermittelt. Schuldverhaltnisse, die ggf. im
Grundbuch in Abteilung Il verzeichnet sein kdbnnen, werden in die-
sem’Gutachten nicht beriicksichtigt. Es wird davon ausgegangen,
dass diese ggf. beim Verkauf geldéscht oder durch Reduzierung des
Kaufpreises ausgeglichen bzw. bei Beleihungen berticksichtigt wer-

den.
Nicht eingetragene Sonstige nicht eingetragene Lasten und (z.B. begtinstigende)
Lasten und Rechte: Rechte; Wohnungs- und Mietbindungen sowie Bodenverunreinigun-

gen (z.B: Altlasten) sind nach meiner Kenntnis nicht vorhanden. Auf-
tragsgemaf wurden diesbezlglich keine weiteren Nachforschungen
und Untersuchungen angestellit.

2.4.2  Baulastenverzeichnis, Umlegungs- Flurbereinigungs- u. Sanierungsverfahren,
Denkmalschutz oder dgl.

Eintragungen im Keine Baulasten auf dem Bewertungsgrundstiick eingetragen,
Baulastenverzeichnis: gemal schriftlicher Auskunft vom 08.01.2026 des Kreises Stormarn,
Fachdienst Bauaufsicht und Denkmalschutz.

Umlegungs-, Flurbereini- Da in Abteilung Il des Grundbuchs kein entsprechender Vermerk
gungs- und Sanierungs- eingetragen ist, wird ohne weitere Priifung davon ausgegangen, dass
verfahren: das Bewertungsobijekt in kein Bodenordnungsverfahren einbezogen
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ist.

Denkmalschutz: Aufgrund der spezifischen Gebaudeart und Bauweise wird ohne wei-
tere Prufung unterstellt, dass kein Denkmalschutz vorliegt.

2.4.3 Planungsrechtliche Gegebenheiten

Darstellung im Flachen- Wohnbauflache (W)
nutzungsplan:

Festsetzungen im Gemal Auskunft der Stadt Glinde, Sachgebiet Stadtplanung und

Bebauungsplan: Umwelt, vom 14.01.2026 gilt im-Bereich des Bewertungsgrundstlicks
der Bebauungsplan Nr. 24 inkl. der-ersten Anderung des Bebau-
ungsplanes. Der.Bebauungsplan Nr. 24 ist seit dem 28.05.1976
rechtskraftig. Die erste Anderung seit dem 13.02.1980. Dieser setzt
fur das Grundstiick reines Wohngebiet, ein Vollgeschoss und offene
Bauweise fest. Des Weiteren wird das Baufenster von einer Flache
fur Bindungen von:Bepflanzungen auf der West- und Sldseite be-
grenzt. Es gilt eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 0,35.

2.4.4 Entwicklungszustand inkl. Beitrags- und Abgabensituation

Entwicklungsstufe baureifes Land. (§ 3 Abs. 4 ImmoWertV)
(Grundstlcksqualitat):

Anlieger-/ Gemal Auskunft der Stadt Glinde, Amt fir Bauen, Stadtentwicklung

StraRenbaubeitrage: und Umwelt, vom 26.03.2026, wird das Bewertungsgrundsttick tber
eine 6ffentliche Stralle (Kleiner Glinder Berg) erschlossen, die bereits
erstmalig und endgliltig hergestellt ist. ErschlieBungsbeitrage nach
§§ 127 ff. Baugesetzbuch werden flr die Infrastruktureinrichtungen in
Zustandigkeit der Stadt Glinde nicht mehr erhoben.

Gem. Beschluss des Bauausschusses vom 19.04.2018 und Be-
schluss der Stadtvertretung vom 26.04.2018 wurde die Ausbaubei-
tragssatzung der Stadt Glinde aufgehoben.

Gemal Auskunft vom 30.03.2026 des Zweckverbands Sidstormarn
sind fir das Bewertungsobjekt nach jetzigem Stand der Bebauung
alle Beitrage bezahlt. Es wird allerdings darauf hingewiesen, dass bei
einer Anderung der Bebauung u.U. Anschlussbeitrage satzungsge-
maf erhoben werden kénnen.
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Hinweis: FlUr das Bewertungsgrundstlick sind gemaR Auskunft des
Zweckverbands Sudstormarn noch Abwassergebihren in Héhe von
3,47 € offen (Stand 30.03.2026) so wie Vorauszahlungen bis De-
zember in Hohe von insgesamt 640 € (128 € pro-Falligkeit) zu zahlen
sein werden und gemaf § 6 Abs. 7 Kommunalabgabengesetz des
Landes Schleswig-Holstein als 6ffentliche Last auf dem Grundstlick
ruhen.

Diese Gebuhren / Vorauszahlungensind nicht in dieser Wertermitt-
lung berlicksichtigt und missen separat bertcksichtigt werden.

Es wird zum Wertermittlungsstichtag ungeprift unterstellt, dass
ansonsten samtliche 6ffentlich-rechtlichen Abgaben, Beitrage, Ge-
blhren usw., die méglicherweise wertbeeinflussend sein kénnen,
erhoben und bezahlt sind.

2.5 Derzeitige Nutzungs- und Vermietungssituation

Fur diese:Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bewertungsobjekt
zwei-separate Wohneinheiten-vorhanden sind. Grundlage hierfiir sind
die zwei vorhandenen Hauseingangsturen sowie die mundliche Aus-
kunft des Ehemanns der Eigentiimerin im Rahmen des Ortsbesichti-
gungstermins, wonach er und seine Ehefrau den sudlichen Gebaude-
teil und die Eltern der Eigentimerin den nérdlichen Gebaudeteil zu
Wohnzwecken eigennutzen. Auskunftsgemal bestehen keine Miet-
oder Pachtverhéltnisse; fiur diese Wertermittiung wird Miet- und
Pachtfreiheit unterstellit.
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3 Gebaudebeschreibung
3.1 Art des Gebaudes
Art des Gebaudes: Wohnhaus mit, angenommen, zwei separaten \Wohneinheiten

- eingeschossig

- tlw. ausgebautes Dachgeschoss (gemald Planunterlagen ist das
Dachgeschoss des Anbaus von-1979 nicht ausgebaut)

- teilunterkellert (gem. Planunterlagen)

Anmerkung: Gemal Planunterlagen vom 08.10.1975 handelt es sich bei dem Be-
wertungsobjekt um ein Einfamilienhaus mit zwei Hauseingangsttiren
und zwei Geschosstreppen; jedoch nur mit.einem Bad und einer Ki-
che. Gemal} Auskunft per Email des zustandigen Schornsteinfeger-
meisters vom 09.03.2026 befinden sich zwei Heizungsanlagen im
Bewertungsobjekt und es wird, auskunftsgemal, von der Eigentiime-
rin mit Ehemann und deren Eltern-bewohnt. Fir diese Verkehrswert-
ermittlung wird sachverstandigenseits unterstellt, dass sich im Bewer-
tungsobjekt zwei separat zu nutzende Wohneinheiten befinden. Es
wird-jedoch ausdricklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbe-
sichtigung des Bewertungsobijekts stattgefunden hat und in der Ort-
lichkeit Abweichungen-bestehen kénnen.

Ursprungsbaujahr: = vermutlich:1930er Jahre im Zuge der Errichtung der Siedlungshau-
ser der "Krupp-Siedlung"

Modernisierungen / - ca:.1963 Ausbau eines Dacherkers (im DG des Ursprungsgebau-
Erweiterungen: des)
- ca. 1971 Wohnhausanbau; Erweiterung / Verlangerung des Ur-
sprungsgebaudes (Erdgeschoss und nicht ausgebautes Dachge-
schoss mit Geschosstreppe (gem. Planunterlagen))
- ca. 1979 Erweiterung / Verlangerung des bestehenden Wohnge-
baudes (Erdgeschoss und nicht ausgebautes Dachgeschoss; das
Dachgeschoss des Anbaus von 1971 wurde in dem Zuge ausgebaut
(gem. Planunterlagen))

Augenscheinlich wurde das Ursprungsgebaude, zumindest tiw., im
Zuge der Erweiterungen in den 1970er Jahren modernisiert. Uber
eventuell durchgeflihrte Modernisierungsmalinahmen im Inneren des
Bewertungsobjekts kann, aufgrund der nicht vorgenommenen Innen-
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besichtigung, keine Aussage getroffen werden.

Gem. Auskunft per Email vom 09.03.2026 des.zustandigen Schorn-
steinfegermeisters sind im Bewertungsobjekt zwei Heizungsanlagen
vorhanden. Eine Erdgas-Brennwert-Therme Heizung mit Warmwas-
ser (Baujahr 2010) sowie eine Erdgas-Niedertemperatur-Therme Hei-
zung und Warmwasser (Baujahr 2005).

3.1.1 Restnutzungsdauer des Wertermittlungsgebaudes

Als Restnutzungsdauer ist in erster Nahrung die Differenz aus "Ublicher Gesamtnutzungsdauer"
abziiglich "tatsachlichem Lebensalter am Wertermittlungsstichtag" zugrunde zulegen. Diese wird
allerdings dann verlangert (d. h. das Gebaude fiktiv verjlingt), wenn beim-Bewertungsobjekt we-
sentliche Modernisierungsmafinahmen durchgefihrt wurden oder in den Wertermittlungsansatzen
unmittelbar erforderliche Arbeiten zur Beseitigung des-Unterhaltungsstaus sowie zur Modernisie-
rung in der Wertermittlung als bereits durchgefihrt unterstellt werden.

Differenzierte Ermittlung der Restnutzungsdauer (und des fiktiven Baujahrs):

Gemal vorhandenem Modernisierungsgrad bzw. unterstellt als bereits durchgeflihrte Modernisie-
rungsmaflnahmen wird-die Restnutzungsdauer insgesamt wie folgt geschatzt:

Das Ursprungsbaujahr-des Bewertungsobijekts ist nicht bekannt, es wird geschatzt auf ca. 1935.
Etwa 1971 sowie 1979 wurde das Ursprungsgebaude um jeweils einen eingeschossigen Baukor-
per mit Satteldach erweitert bzw. verlangert. Das Ursprungsgebaude wurde, soweit von auf3en
ersichtlich, im Zuge der Erweiterungsmal3nahmen modernisiert. Insgesamt wird fur das Bewer-
tungsobjekt ein Baujahr von etwa-1970 geschatzt.

In-Abhangigkeit von der Ublichen Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre gem. angewendeten Sach-
wertmodell. des Gutachterausschusses) und dem (vorlaufigen rechnerischen) fiktiven Gebaudealter
(2026:= 1970 = 56 Jahre) ergibt sich eine (vorlaufige rechnerische) Restnutzungsdauer von 24
Jahren.
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In den letzten Jahren wurden, soweit von aullerhalb des Bewertungsgrundsticks chne Innenbe-
sichtigung ersichtlich, keine wesentlichen Modemisierungsmalinahmen am Bewertungsobjekt vor-
genommen. Gemal ungeprifier Aussage des zustédndigen Schumsteinfegqrﬁéism sind in dem
Cbjekt zwei Heizungsanlagen modernisiert worden (Bj. 2005 und Bj. znm} \\ o
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In Abhangigkeit von der Gesamtnutzungsdauer (80 Jahre), dem angenommenen Modernisie-
rungsgrad und dem ermittelten Gebaudealter (56 Jahre) wird eine Restnutzungsdauer mit
rd. 25 Jahren geschatzt und in Ansatz gebracht.

Somit ergibt sich fur das Bewertungsobjekt ein fiktives Alter von 55 Jahren
(80 Jahre - 25 Jahre = 55 Jahre) und damit ein fiktives Baujahr von ca.-1971.

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen; werden vorzunehmende Auf-

wendungen als besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.
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3.1.2 Wohnflache

Wohnflachen gemaR vorliegenden Planunterlagen aus der Bauakte

Ursprungsgebaude:

Erdgeschoss
Schlafzimmer

Wohnen
Flur
Kiiche

Bad

Summe EG

Dachgeschoss

Zimmer

Zimmer
Zimmer

Flur

Summe DG

Summe Ursprungsgebaude EG + DG gesamt / Wohneinheit 1:

3,00 m
2,70.m
+ 3,34 m
2,20 m

1,60 m

3,06 m
+ 0,40-m
2,02 m
+ 0,80 m
- 0,30 m

310 m
+ 0,30 m
- 3,70 m
- 4,00 m
2,60 m
2,10 m

1,00 m

- 0,30 m
- 3,10 m
2,20 m
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1,00 m
1,20 m

XX X XX X X XXX

X X X X X X X X X X X X

4,08m:=
7,53 m
0,60 m =
2:30m
1,00 m =
2,30m
1,10m =
2,90 m
0,40 m
0,30m =

3,70m
1,10 m
0,7m/2
0,7m/2 =
3,40m =
4,10 m
1,50 m
0,30 m
0,7m/2 =
1,50 m
1,00 m
0,7m/2 =

12,24 m?

22,34 m?

3,46 m?

7,48 m?

6,09 m?

51,61 m?

9,11 m?
8,84 m?

8,94 m?

1,88 m?

28,77 m?

80,38 m?
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Anbau von ca. 1971:

Erdgeschoss

Flur 2,48 m x 2,50m

- 1,60 m x 1,00m = 4,60 m?2
Essen 3,20 m X 5,70om

+ 0,30 m x 3,09m = 19,17 m?
Kinder 3,09 m x 2,15 m= 6,64 m?
Summe EG 30,41 m?
Dachgeschoss
Flur 1,40 m X 1,80 m = 1,98 m2
Zimmer 450 m x 460m

- 4,60 m 'x 0,7m/2 = 19,09 m?
Summe DG 21,07 m2
Summe EG + DG Anbau von ca. 1971 gesamt: 51,48 m?
Anbau von ca. 1979:
Erdgeschoss
Wohnen 5,00 m x 570m = 28,50 m?
Summe EG Anbau von.ca.-1979 gesamt: 28,50 m2
Summe EG + DG der Anbauten von 1971/79:/ Wohneinheit 2: 79,98 m?
Wohnflache insgesamt: 160,36 m?

rd. 160,00 m?

Die Wohn- und Nutzflachen wurden auf Grundlage der Planunterlagen in der Bauakte ermittelt.
Diese Berechnungen kdnnen teilweise von den diesbezuglichen Vorschriften (DIN 283; I1.BV,
WoFIV) abweichen; sie sind deshalb nur als Grundlage dieser Wertermittlung verwendbar.

Die Wohn- und Nutzflachen konnten aufgrund der nicht ermdglichten Innenbesichtigung nicht tber-
pruft werden.

Anmerkung: Gemal Planunterlagen zum Bauantrag vom 08.10.1975 handelt es
sich bei dem Bewertungsobjekt um ein Einfamilienhaus. Aufgrund der
Grundrisskonstellation des Bewertungsobjekts (zwei Hauseingangs-
tiren und zwei Geschosstreppen) und der Angaben des Schornstein-
fegermeisters, dass sich zwei Heizungsanlagen im Bewertungsobjekt
befinden und es von zwei Parteien bewohnt wird, wird fir diese Ver-
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kehrswertermittiung unterstellt, dass sich im Bewertungsobjekt zwei
Wohneinheiten befinden.

Gemal Planunterlagen vom 08.10.1975 ist das Dachgeschoss des
Anbaus von 1979 nicht ausgebaut, in diesem Bereich-ist gem. Plan-
unterlagen eine Nutzflache von etwa 20 m? vorhanden, die grundsatz-
lich fir einen Ausbau zu Wohnzwecken geeignet erscheint, vorbehalt-
lich einer dezidierten Uberpriifung durch die zustandige Bauauf-
sichtsbehérde im Rahmen einer. Bauvoranfrage oder eines Bauan-
trags, so dass die Auflagen des Bebauungsplanes (GFZ max. 0,35
und max. ein Vollgeschoss) eingehalten werden.
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3.2 Ausfihrung und Ausstattung
(gem. Baubeschreibung aus der Bauakte und Hinweisen am Ortsbesichtigungstermin von auf3er-

halb des Grundstiicks)

Konstruktionsart:

Fundamente:

Kellerwande:

Umfassungswande:

Aulenverkleidung:

Sockel:

Kamin / Schornstein:

Innenwande:

Geschossdecke:

Treppen:

FuRboden:

Innenansichten:

massive Bauweise

Ursprungsgebaude: nicht ermittelbar
Anbauten: Stampfbeton

vermutlich Mauerwerk (teilunterkellert)

Ursprungsgebaude: vermutlich Mauerwerk
Anbauten: Kalksandstein

Klinker o. a., nérdliche Giebelseite mit Schindelverkleidung bzw. ver-
putzt und Fachwerkoptik-o.a:

tlw. Riemchen 6. a;, tlw:Klinker
2 -Kamine vorhanden, Klinker

Ursprungsgebaude: : nicht ermittelbar
Anbau von 1971: Kalksandstein
Anbau von 1979: nicht ermittelbar
Decke. Uber KG: Ursprungsgebaude: vermutlich Stahlbeton
Anbauten: Stahlbeton

Ursprungsgebadude: vermutlich Holzbalkende-
cke

Anbauten: Stahlbeton

Decke. Uber EG:

Kellertreppe: Ursprungsgebaude: nicht ermittelbar
Anbau von 1971: Fertigbetonstufen
augenscheinlich und gem. Planunterlagen
nicht vorhanden

Ursprungsgebaude: vermutlich Holztreppe

Anbau von 1971: Holztreppe

KellerauRentreppe:

Geschosstreppe:

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar
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Fenster:

Turen:

Elektroinstallation:

Sanitare Installation:

Klchenausstattung:

Heizung / Warm-
wasserversorgung:

Dach
Dachkonstruktion:
Dachform:

Dacheindeckung:

soweit ersichtlich Holzfenster mit Isolierverglasung

Fensterbanke: nicht ermittelbar
Sohlbanke: soweit ersichtlich Klinkerplatten
Rollladen: aullenliegende Rollladen.vorhanden

(soweit ersichtlich)
Hauseingangstiren: Ursprungsgebaude: Holztlr mit Lichtaus-
schnitt und seitlichen

Glasbausteinen

Anbau von 1971:; Holztlrelement mit
Glasausschnitt

Innenturen: nicht ermittelbar

Terrassenturen:  wie Fenster (soweit ersichtlich)

nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

Ausstattung: nicht ermittelbar

nicht ermittelbar

Gem. Auskunft per Email vom 09.03.2026 des zustandigen
Schornsteinfegers sind im Bewertungsobjekt zwei Heizungsanlagen
vorhanden.

- Gasbrennwerttherme, Baujahr 2010

- Gas-Niedertemperatur-Therme, Baujahr 2005
- jeweils mit Warmwasser -

Holzdachkonstruktion
Satteldach mit zwei Dacherkern zur Strallenseite

Betondachstein, Dachunterschlage aus Holz
Dacherker mit Schindelverkleidung verkleidet
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Dachrinnen
und Fallrohre: PVC (soweit ersichtlich)

3.2.1 Besondere Bauteile und Einrichtungen

- Markise (nicht wertrelevant)

- Satellitenschussel (nicht wertrelevant)

- zwei Dacherker (im Ansatz der Herstellungskosten NHK enthal-
ten)

- ansonsten nicht ermittelbar

3.3 Zustand

Grundrissgestaltung: nicht ermittelbar, gemaR-Planunterlagen zweckmafig, tlw. Durch-
gangszimmer

Anmerkung: Gem. Planunterlagen-handelt es sich um ein Einfamilienhaus. Es

sind.jedoch zwei Hauseingangstiren und zwei Heizungsanlagen vor-
handen. Fur diese Wertermittlung wird eine Zweifamilienhausnutzung
des Bewertungsobjekts unterstellt.

Belichtung und Besonnung: Wohnbereiche Uberwiegend Richtung Nordwesten ausgerichtet,
Terrasse Richtung Nordwesten bzw. Siiden ausgerichtet.

Bauschaden und--mangel: ' -Zum Wertermittlungsstichtag bzw. Ortsbesichtigungstermin waren
von auBerhalb des Bewertungsgrundstiicks folgende wesentlichen
Bauschaden / - mangel erkennbar:

- tlw. fehlende bzw. defekte Verkleidung der Dacherker und einer
Giebelseite (Schindelverkleidung)

- Dachunterschlage / Ortgangverkleidung iberholungsbeddirftig

- tlw. Risse in der Fassade

- an der Garage Putz- und Farbabplatzungen, Aufkantung der Gara-
ge Uberarbeitungsbedurftig

- Bewuchs am Giebel und der Garage

- tlw. defekte / lose Sockelplattenverkleidung

Uber den Zustand im Innenbereich kann aufgrund der fehlenden In-
nenbesichtigung keine Aussage getroffen werden.
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Wirtschaftliche nicht ermittelbar
Wertminderung:
Anmerkung: Untersuchungen auf pflanzliche und tierische Schadlinge sowie Uber

gesundheitsschadigende Baumaterialien wurden nicht durchgefihrt.

Sonstige Besonderheiten:  Ein Energieausweis gem. Energieeinsparverordnung (EnEV) oder
Gebaudeenergiegesetz (GEG) wurde nicht vorgelegt.

Allgemeine Anmerkung: Vorsorglich wird darauf hingewiesen, dass vom-Sachverstandigen
keine Funktionsprufungen der technischen Einrichtungen (Heizung,
Wasserversorgung, Elektro etc.) vorgenommen wurden. Im Gutach-
ten wird die Funktionsfahigkeit unterstellt.

3.4 Nebengebaude, AuBenanlagen u.a.

Garage in massiver Bauweise mit Flachdach seitlich angrenzend an den Anbau von 1979, an der
anderen Seite angrenzend an die dstliche Grundstiicksgrenze. Die Garage wurde im Zuge des
Anbaus von 1979 errichtet.

Holzschuppen und Holzpavillon:mit Glasseitenteilen im:westlichen Teil des Bewertungsgrund-
sticks; soweit von aul3erhalb des Grundstlcks ersichtlich nicht wertrelevant auf Grund des Alters
und Zustands.

AuBenanlagen: - Kanalanschluss
=-Zuwegungsflachen mit Betonpflastersteinen
=-Rasenflachen
- Bewuchs / Hecken / Straucher
- Terrasse nach Siden aus Thermodielen o0.a.

Einfriedung: - tlw. Bewuchs / Hecken, Zaun, Holzsichtschutzelemente (soweit
ersichtlich)

3.5 Aligemeinbeurteilung

Insgesamt befindet sich das Bewertungsobjekt, soweit von aufderhalb des Bewertungsgrundstiicks

ersichtlich, in einem befriedigenden Unterhaltungszustand mit tlw. vorhandenem Instandhaltungs-

stau. Uber den Zustand im Innenbereich und der nicht einsehbaren Grundstiicksbereiche kann auf
Grund der Besichtigungsweise keine Aussage getroffen werden.
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4 Verkehrswertermittlung

betreffend das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30

Gemarkung Glinde

Flur Flurstiick(e) GroRe(n)
8 41/37 672 m?
GrundstucksgroRe insgesamt: 672 m?

zum Wertermittlungsstichtag: 27.02.2026

Definition des Verkehrswertes
Der Verkehrswert ist in § 194 BauGB.gesetzlich:definiert:

"Der Verkehrswert wird durch-den’Preis bestimmt, derin.dem Zeitpunkt, auf den sich die Ermitt-
lung bezieht, im gewodhnlichen Geschéaftsverkehr.nach den rechtlichen Gegebenheiten und tat-
sachlichen Eigenschaften;.der sonstigen Beschaffenheit und Lage des Grundstiicks oder des
sonstigen Gegenstands der Wertermittlung, ohne Ruicksicht auf ungewdhnliche oder personliche
Verhaltnisse zu erzielen ware."
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4.1 Auswahl Wertermittlungsverfahren

Entsprechend den Gepflogenheiten im gewdhnlichen Geschaftsverkehr ist derVerkehrswert mit
der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands vorrangig mit Hilfe des Sachwertverfahrens zu ermit-
teln, weil diese Objekte Ublicherweise nicht zur Erzielung von Ertragen, 'sondern zur (personlichen
oder zweckgebundenen) Eigennutzung bestimmt sind.

Das Sachwertverfahren (gem. §§ 35-39 ImmoWertV) basiert im Wesentlichen auf der Beurteilung
technischer Merkmale. Der Sachwert wird als Summe von Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und
Wert der baulichen Anlagen (Wert der Gebaude, der besonderen Betriebseinrichtungen, der bauli-
chen Aulienanlagen sowie der Wert der sonstigen Anlagen)-ermittelt.

Zusatzlich wird eine Ertragswertermittiung (gem. §§'27-34 ImmoWertV) durchgeflihrt. Das Ergeb-
nis wird unterstitzend fir die Ermittlung des Verkehrswerts (zur Beurteilung der Auswirkungen der
erzielbaren Ertrage) herangezogen.

Der Ertragswert ergibt sich als Summe von-Bodenwert bzw. Bodenwertanteil und Ertragswert der
baulichen Anlagen.

Zudem sind besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale zu beriicksichtigen, insbesondere:

- Abweichungen vom normalen Zustand infolge unterlassener Instandhaltungsaufwendungen oder
Baumangel und Bauschaden, soweit-sie nicht bereits durch den Ansatz eines reduzierten Ertrags
oder durch eine gekurzte Restnutzungsdauer berucksichtigt sind,

- wohnungs- und mietrechtliche Bindungen (z.B. Abweichungen von den marktiblich erzielbaren
Ertragen),

- Abweichungen'in der Grundstlicksgrof3e, wenn Teilflachen selbststandig verwertbar sind.
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4.2 Bodenwertermittiung

Nach der Immobilienwertermittiungsverordnung ist der Bodenwert in der Regel-im Vergleichswert-
verfahren zu ermitteln (Bodenwertermittiung geman §§ 40-45 ImmoWertV).

Dabei kann der Bodenwert auch auf der Grundlage geeigneter Bodenrichtwerte oder:in anderer
geeigneter und nachvollziehbarer Weise ermittelt werden (§ 40 (2) ImmoWertV). . Bodenrichtwerte
sind geeignet, wenn die Merkmale des zugrunde gelegten Richtwertgrundstticks hinreichend mit
den Grundsticksmerkmalen des zu bewertenden Grundsticks-tbereinstimmen. Wenn fur das Be-
wertungsgrundstuck nicht gentigend vergleichbare Verkaufspreise in ausreichender Anzahl vorlie-
gen, wird der Bodenwert aus den herausgegebenen Bodenrichtwerten-des Gutachterausschusses
ermittelt.

Der Bodenrichtwert ist der durchschnittliche Lagewert des Bodens fur eine Mehrheit von Grundstu-
cken, die zur Bodenrichtwertzone zusammengefasst werden, fur die im Wesentlichen gleiche Nut-
zungs- und Wertverhaltnisse vorliegen. Er ist-bezogen-auf den Quadratmeter Grundstucksflache.
Abweichungen eines einzelnen Grundsticks von dem Richtwertgrundstiick in den wertbeeinflus-
senden Umstanden - wie ErschlieBungszustand, spezielle Lage, Art und Mal3 der baulichen Nut-
zung, Bodenbeschaffenheit, Grundstiicksgestalt --bewirken in-der Regel entsprechende Abwei-
chungen seines Verkehrswertes von ' dem Bodenrichtwert:

4.2.1 Bodenwert des Bewertungsobjektes

Gemal Richtwert des Gutachterausschusses Kreis Stormarn betragt der Bodenrichtwert zum
Stichtag 01.01.2024

in der Bodenrichtwertzone des Bewertungsobjekts
in durchschnittlicher-Lage = 405 €/m?

Grundstucke-in.der Richtwertzone weisen im Durchschnitt die folgenden Eigenschaften auf:

Bauflache/Baugebiet = Wohnbauflache
erschlieBungsbeitrags-

rechtlicher Zustand = frei
Grundstiicksbezugsgrolie =700 m?
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Der vom Gutachterausschuss ermittelte Bodenrichtwert bezieht sich auf ein 700 m? gro3es Grund-
stick fur den individuellen Wohnungsbau (Ein- und Zweifamilienhauser) in der betreffenden Richt-
wertzone. Da die GroéRRe des Bewertungsgrundstlicks in etwa dieser ReferenzgréRe entspricht,
wird auf eine Anpassung des Bodenrichtwerts an die Grundstlcksgrélie des Bewertungsobjekts
verzichtet. Zusatzliche Zu- oder Abschlage werden als nicht erforderlich:erachtet.

Unter Berlicksichtigung der Bodenpreisentwicklung bis zum Wertermittlungsstichtag und unter Be-
rucksichtigung des Verhaltnisses der Mal3e der baulichen Nutzung zwischen: Richtwertgrundstick
und Bewertungsobjekt wird der Bodenwert zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 wie folgt ge-

schatzt:

- erschlielungsbeitragsfreies Bauland
672 m? x 405 €/m?= 272.160 €

Bodenwert insgesamt: rd. 272.000 €
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4.3 Sachwertermittlung

Das Sachwertverfahren ist in §§ 35-39 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Sachwert setzt sich
zusammen aus Bodenwert und Sachwert der baulichen Anlagen. Der Wert der baulichen Anlagen
(Gebaude und bauliche AuRenanlagen) wird im Sachwertverfahren auf der Grundlage-von Herstel-
lungswerten ermittelt. Der Wert der Au3enanlagen (bauliche und sonstige Au3enanlagen) darf
auch pauschal zum Zeitwert geschatzt werden.

Normalherstellungskosten

Die Normalherstellungskosten (NHK) basieren auf Auswertungen von reinen Baukosten flr Ge-
baude mit annahernd gleichem Ausbau- und Gebaudestandard. Sie :werden fur die Wertermittlung
auf ein einheitliches Index-Basisjahr zurtickgerechnet. Die Anpassung der NHK aus dem Basisjahr
an die allgemein geltenden Wertverhaltnisse zum Wertermittlungsstichtag-erfolgt mittels vom sta-
tistischen Bundesamt herausgegebenen Baupreisindex: Durch die Verwendung eines einheitlichen
Basisjahres ist eine hinreichend genaue Bestimmung-des Wertes maoglich, da der Gutachter uber
mehrere Jahre hinweg mit konstanten Grundwerten arbeitet und diesbezlglich gesicherte Erfah-
rungen, insbesondere hinsichtlich der Einordnung des jeweiligen- Bewertungsobjekts in den Ge-
samtgrundstiicksmarkt sammeln kann.

besondere Bauteile und Einrichtungen

Bei der Ermittlung der-Herstellungskosten der Gebaude werden ggf. einige den Gebaudewert we-
sentlich beeinflussenden Gebaudeteile nicht erfasst. Die Gebdude ohne diese Bauteile werden mit
.Normobjekt* bezeichnet. Zu diesen bei der Grundflachenberechnung nicht erfassten Gebaudetei-
len gehoéren insbesondere KellerauRentreppen, Eingangstreppen und Eingangsiiberdachungen, u.
U. auch Balkone und Dachgauben.

Der Wert dieser Gebaudeteile ist deshalb zusatzlich zu den fiir das Normobjekt ermittelten durch-
schnittlichenHerstellungskosten:-durch Wertzuschlage oder pauschale Ansatze (Zeitwerte) beson-
ders zu berlcksichtigen, sofern nicht sonst in den NHK-Ansatzen berlicksichtigt oder im Ansatz
des jeweiligen Sachwertmodells fir die Marktanpassung des Sachwertes bereits enthalten.

Baunebenkosten

Zu den Normalherstellungskosten gehéren auch die Baunebenkosten; insbesondere Kosten fir
Planung, Baudurchfiihrung, behérdliche Prifung und Genehmigungen. Die Baunebenkosten han-
gen vom Gesamtherstellungswert der baulichen Anlagen und damit von der Bauausfuhrung und
der Ausstattung der Gebaude ab. Der Ansatz ist in den Normalherstellungskosten enthalten.
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wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen. Die Ansatze sind flr die jeweilige Gebaudeart bzw. dem:herangezogenen Wert-
ermittlungsmodell zu wahlen.

Alterswertminderung

Die Alterswertminderung ist die Minderung des Herstellungswerts wegen Alters. Der Alterswert-
minderungsfaktor entspricht dem Verhaltnis der Restnutzungsdauer.zur-Gesamtnutzungsdauer.

Die Alterswertminderung wird in der Wertermittlungspraxis in‘der Regel linear auf der Basis der
sachverstandig geschatzten Restnutzungsdauer-und der Ublichen wirtschaftlichen Gesamtnut-
zungsdauer ermittelt. Gemal § 38 ImmoWertV ist stets eine lineare Alterswertminderung zu Grun-
de zu legen. Einige Marktanpassungsmodelle stellen-jedoch auf die Alterswertminderung von Ross
ab, weshalb ggf. auch das Alterswertminderungsmodell von Ross zur Anwendung kommt, um eine
Modelkonformitat zu gewahrleisten. Das.gewahlte Alterswertminderungsmodell ist in der Berech-
nung angegeben.

Sachwertfaktor / Marktanpassung

Ziel aller in der ImmoWertV/-beschriebenen Wertermittlungsverfahren ist es, den Verkehrswert, d.
h. den am Markt durchschnittlich-(d. h. am wahrscheinlichsten) zu erzielenden Preis zu ermitteln.

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger Sachwert® ist in aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert.des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an die flr vergleichbare
Grundstiicke realisierten Kaufpreise angepasst werden. Dies geschieht durch den objektspezifisch
angepassten Sachwertfaktor (Marktanpassungsfaktor) gem. § 39 ImmoWertV.

besondere.objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag bericksichtigt.
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4.3.1 Sachwert Zweifamilienhaus

4.3.1.1 Bruttogrundflache

Berechnung der Bruttogrundflache gem. Planunterlagen

Ursprungsgebaude:
* Teilkellergeschoss 2,70 m x 550m = 14,85 m?
Erdgeschoss 6,36 m x 10,10 m = 64,24 m?
Dachgeschoss 3,20 m x 10,10 m
+ 6,00 m x 1,40 m = 40,72 m?
119,81 m?
Anbau von ca. 1971
Teilkellergeschoss 2,94 mx 2,69 m
+ 2,62 mix 3,29m = 16,53 m?
Erdgeschoss 6,36 m_x 6,00m = 38,16 m?
Dachgeschoss 4.80m x 4.80m =
+ 3,50m x 1,10 m = 26,89 m?
81,58 m2
Anbau von ca. 1979
Erdgeschoss 554 m x 6,00m = 33,24 m?
Dachgeschoss 270m x 1,00 m
6,00 m x 320m = 21,90 m?
55,14 m?
BGF gesamt: = 256,53 m?
rd. 257 m?

* Die Bruttogrundflache fiir den Teilkeller des Ursprungsgebaudes ist geschatzt, da aus den vor-
handenen Planunterlagen nicht eindeutig ersichtlich.
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Sachwertberechnung

Differenzierte Sachwertermittlung auf der Grundlage der ‘Normalherstellungskosten 2010° (NHK
2010) des Bundesministeriums fur Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Gesamtnutzungsdauer: 80
Restnutzungsdauer: 25 Jahre

Sachverstandigenseits wird flir das Bewertungsobjekt eine Gebaudestandardstufe (gem. Anlage 2
SW-RL) von rd. 2,5 unterstellt. Die Einstufung des Gebaudestandards erfolgt auf Grund der Inau-
genscheinnahme des Bewertungsobjekts von auRerhalb des-Grundstiicks sowie anhand der vor-
liegenden Planunterlagen und Annahmen auf Grundlage der Ublichen Ausfuhrung des spezifischen
Baujahres. Es wird ausdrtcklich darauf hingewiesen, dass keine Innenbesichtigung des Bewer-
tungsobjekts stattgefunden hat, in der Ortlichkeit-kénnen Abweichungen bestehen.

Typbeschreibung aus den Normalherstellungskosten-2010 des Bundesministeriums fur
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau

Ausstattungsstandard: angenommen- Gebdudestandard 2,5
NHK-Typ 1.01; EFH, unterkellert,-EG, voll ausgebautes DG, Stufe 2: 725 €/m2BGF, Stufe 3: 835
€/m? BGF, @ 780 €/m? BGF

NHK-Typ 1.21: EFH, nicht unterkellert, EG, voll ausgebautes DG, Stufe 2: 875 €/m? BGF, Stufe 3:
1005 €/m? BGF, @ 940 €/m? BGF

Das Ursprungsgebaude und der/Anbau von 1971 sind teilunterkellert; insgesamt ist das Bewer-
tungsobjekt zu rd. 25 % unterkellert. Aufgrund dieser Bauweise wird ein gewichteter Ansatz der
NHK-Typen 1.01.und 1.21, mit einer unterstellten Standardstufe von rd. 2,5, gewahlt

(780 €/m?x.0,25 + 940 €/m? x 0,75.=rd. 900 €/m?). Das Dachgeschoss des Bewertungsobjekts ist
gem. Planunterlagen nur zu etwa.75 % ausgebaut, hier ware noch ein Abschlag auf die NHK in
Ansatz zu bringen. Fur den Umstand, dass es sich beim Bewertungsobjekt um ein Wohnhaus mit
zwei-Wohneinheiten handelt ist wiederum ein Zuschlag in Ansatz zu bringen. Insgesamt wird des-
halb kein Ab-bzw. Zuschlag gewahlt.

Ansatz: 900 €/m? BGF
Die Regionalisierung der so ermittelten Normalherstellungskosten

ergibt auf der Grundlage von Korrekturfaktoren flr
- die Regionaliserung gem. Gutachterausschuss 0,984

Die Regionalisierung wird entsprechend dem Modell der abgeleiteten Marktanpassungsfaktoren
mit 0,984 gewahlt.
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Nomalherstellungskosten im Basisjahr 2010: 886 €/m?

(inkl. Baunebenkosten)

Baupreisindex zum Stichtag 27.02.2026 (Index 1V / 2025) 1,906

(Basisjahr 2010 = 100)

Nomalherstellungskosten : 1.689 €/m?2

zum Wertemittlungsstichtag 27.02.2026

Herstellungswert des Gebdudes am Wertermittlungsstichtag:
(1.689 € x 257 m? BGF)

434.073 €

Die AulRenanlagen werden in der Regel prozentual zu:den Herstellungskosten veranschlagt und
bertcksichtigt. Gem. Sachwertmodell des Gutachterausschusses werden: die Aullenanlagen je-

doch bei durchschnittlichen Objekten nicht gesondert in Ansatz gebracht.

Aullenanlagen:
(0% der Herstellungskosten gem. Sachwertmodell ohne Wertansatz)

Zwischensumme:

Wertminderung wegen Alters (linear):

Gesamtnutzungsdauer-80.Jahre
wirtschaftl. Restnutzungsdauer (geschatzt) 25 Jahre

rd. 68,8% des Herstellungswertes
Alterswertminderungsfaktor = 0,313

Zwischensumme:
Zeitwertvon besonderen Bauteilen und Einrichtungen:

- keine wertrelevanten soweit von auf’en ersichtlich
-ansonstenim NHK Ansatz bereits enthalten

Insgesamt besondere Bauteile und Einrichtungen: Zeitwert psch.:

Garage (gem. Sachwertmodell ohne eigenen Wertansatz)
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Wert der baulichen Anlagen: 135.431 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.2) rd. 272.000 €
vorlaufiger Sachwert: 407.431 €

rd. 407.000 €

4.3.2 Anpassung an den Grundstiicksmarkt

Das herstellungskostenorientierte Rechenergebnis ,vorlaufiger-Sachwert® istin aller Regel nicht
mit hierflr gezahlten Marktpreisen identisch. Deshalb muss das Rechenergebnis ,vorlaufiger
Sachwert® (= Substanzwert des Grundstiicks) an den Markt, d. h. an.die fur vergleichbare
Grundstuicke realisierten Kaufpreise angepasst werden.

Es ist deshalb erforderlich, dass der Sachwert an eine Marktlage angepasst wird, um das
Regulativ des Marktes bei der Entwicklung des Verkehrswertes aus dem Sachwert einflieRen zu
lassen. Dies geschieht durch den objektspezifisch angepassten Sachwertfaktor

(vgl. § 39 ImmoWertV).

Er wird vorrangig gegliedert nach der Objektart (er ist z. B: fur Einfamilienhausgrundstiicke anders
als flr Geschaftsgrundstiicke), der Region (er'ist z. B."in wirtschaftsstarken Regionen mit hohem
Bodenwertniveau hdher alsiin‘wirtschaftsschwachen Regionen) und der Objektgrdfie.

Durch die sachrichtige ' Anwendung des aus Kaufpreisen fur vergleichbare Objekte abgeleiteten
Sachwertfaktors ist das Sachwertverfahren ein echtes Vergleichspreisverfahren.

Begriindung Marktanpassung / Sachwertfaktor

Der zustandige:Gutachterausschuss des Kreises Stormarn hat Sachwertfaktoren zur Marktanpas-
sung-fur Ein- und Zweifamilienhauser fur verschiedene Lagen/Bodenwertniveaus im Kreis Stor-
marn abgeleitet'und veréffentlicht.

Fur die Lage des Bewertungsgrundstiicks ist die folgende Regressionsformel flir Bodenrichtwerte
Uber 400 €/m? anzuwenden:

Marktanpassungsfaktor = -0,0003 x vorl. Sachwert/1.000 +1,6465
Gemal Regressionsformel des Gutachterausschusses in der anzuwendenden Richtwertklasse
betragt der durchschnittliche Sachwertfaktor bei einem vorlaufigen Sachwert von 407.000 €

ca. 1,52, entsprechend einem Marktanpassungszuschlag von ca. 52,0%. Gem. Auswertungen des
Gutachterausschusses ist aufgrund der konjunkturellen Entwicklung im 2. Halbjahr 2022 ein Rick-
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gang der Marktanpassung um rd. 15 % zu verzeichnen. Aufgrund dieser Entwicklung und aufgrund
des Gesamteindrucks des Bewertungsobjekts sowie die Ecklage an der Durchgangsstralie ,Pa-
pendieker Redder” wird insgesamt auf den zuvor ermittelten Sachwertfaktor mit.der Regressions-
formel des Gutachterausschusses ein Abschlag in Hohe von 25 % in Ansatz gebracht.

Somit ergibt sich ein modifizierter Sachwertfaktor mit 1,52 x 0,75 = 1,14

Aufgrund des abgeleiteten Sachwertfaktors sowie der individuellen Einschatzung des Bewertungs-
gegenstands zum Wertermittlungsstichtag wird ein Marktanpassungsfaktor/Sachwertfaktor mit

rd. 1,14, respektive einem Marktanpassungszuschlag von rd: 14,0%, auf den vorlaufig ermittelten
Sachwert geschatzt und in Ansatz gebracht.

Marktanpassung :
vorlaufiger Sachwert: 407.431 €
Sachwertfaktor 1,14 ( 14 %)

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 464.471 €

4.3.1 marktiibliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter sind die allgemeinen-Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt als Unsicherheitsfaktor
zu bertcksichtigen. Die-Marktsituation‘ist insbesondere durch ein zurickhaltendes Kaufverhalten
gepragt, welches auf.gestiegene Energiepreise, erhdhte Finanzierungskosten infolge des gestie-
genen Zinsniveaus sowie gestiegene Bau--und Modernisierungskosten zurtuckzuflhren ist. Zudem
wirkt sich die:/negative konjunkturelle Entwicklung nachfragemindernd aus. Insgesamt wird ein
Marktanpassungsabschlag.in Héhe von 10,0% auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt

(464.471 € x0,90 = 418.024 €).

marktangepasster vorlaufiger Sachwert: 418.024 €

4.3.2 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale
Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundstlicksmerkmale (Bauschaden/-mangel sowie

Instandhaltungsstau u.a.) in Ansatz gebracht.

Far die unter Punkt 3.3 und 3.4 dieses Gutachtens beschriebenen Bauschaden/-mangel u. unterl.
Instandhaltung wird ein pauschaler Wertabschlag i.H.v. 10.000 € in Ansatz gebracht.
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Ggf. kénnen im Inneren des Bewertungsobjekts bzw. an von aufderhalb des Bewertungsgrund-
stucks nicht sichtbaren Gebaudeteilen Bauschaden/-mangel u. unterl. Instandhaltung vorhanden
sein; aufgrund der Besichtigungsweise nur von aufierhalb des Bewertungsgrundstiicks kann hier-
Uber jedoch keine Aussage getroffen werden. Es wird in dieser Wertermittlung-wegen der fehlen-
den Innenbesichtigung ein Risikoabschlag auf den Verkehrswert vorgenommen.

Die Wertminderung ist nicht gleichzusetzen mit den im Falle einer Instandsetzung bzw. Sanierung
tatsachlich anfallenden Kosten. Im Rahmen einer Bewertung werden-die Kosten nur in soweit an-
gesetzt, als sie zur Wiederherstellung des baualtersgerechten-Normalzustandes in Bezug auf die
geschéatzte Restnutzungsdauer erforderlich sind. Hierfir sind die MaRstédbe der Beurteilung durch
den gewdhnlichen Geschéaftsverkehr maligeblich.

besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale: psch. -10.000 €
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung)

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

marktangepasster Sachwert: 408.024 €
rd. 408.000 €
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4.4 Ertragswertermittiung

Das Ertragswertverfahren ist in den §§ 27-34 ImmoWertV gesetzlich geregelt. Der Ertragswert
setzt sich zusammen aus Bodenwert und Ertragswert der baulichen Anlagen.-Der Wert der bauli-
chen Anlagen wird im Ertragswertverfahren auf Grundlage des Ertrages (Kapitalisierung des auf
die baulichen Anlagen entfallenden Anteils) ermittelt. Mal3geblich hierfur-ist der Reinertrag. Dieser
ermittelt sich aus dem Rohertrag (marktiblich erzielbare jahrliche Einnahmen aus Vermietung und
Verpachtung) abzuglich der Aufwendungen, die der Eigentumer fur.die Bewirtschaftung einschliel3-
lich der Erhaltung des Grundstiicks aufwenden muss (Bewirtschaftungskosten). Die zur Ertrags-
wertermittlung fuhrenden Daten sind nachfolgend erlautert.

Ertragsverhaltnisse (Reinertrag, Rohertrag)

Bei der Ermittlung des Ertragswertes ist von dem-marktublich erzielbaren jahrlichen Reinertrag
auszugehen. Der Reinertrag ergibt sich aus dem jahrlichen Rohertrag abziiglich der Bewirtschaf-
tungskosten (§ 31 ImmoWertV).

Der Rohertrag umfasst alle bei ordnungsgemafer Bewirtschaftung und zulassiger Nutzung markt-
Ublich erzielbaren Ertragen aus dem Grundstuck, insbesondere Mieten und Pachten.

Bewirtschaftungskosten

Dies sind die Kosten, die zur ordnungsgemanen Bewirtschaftung des Grundstiicks (insbesondere
des Gebaudes) laufend erforderlich sind. Bewirtschaftungskosten umfassen die Abschreibung, die
nicht umlagefahigen-Betriebskosten, die Instandhaltungskosten, die Verwaltungskosten und das
Mietausfallwagnis (§ 32 ImmoWertV).:Die Abschreibung ist durch Einrechnung in den Vervielfalti-
ger berticksichtigt.

Liegenschaftszinssatz./. Kapitalisierungsfaktor

Der-Liegenschaftszinssatz ist eine Rechengréfle im Ertragswertverfahren. Er wird aus Marktdaten
(Kaufpreise.und den ihnen zugeordneten Reinertragen) abgeleitet. Welcher Zinssatz (objektspezi-
fisch angepasster Liegenschaftszinssatz) der Verzinsung zugrunde zu legen ist, richtet sich nach
der Art des Objekts und der zum Wertermittlungsstichtag auf dem értlichen Grundstiicksmarkt
herrschenden Verhaltnisse (§ 34 ImmoWertV).

wirtschaftliche Restnutzungsdauer

Als Restnutzungsdauer ist die Anzahl der Jahre anzusetzen, in denen die baulichen Anlagen bei
ordnungsgemaler Unterhaltung und Bewirtschaftung voraussichtlich noch wirtschaftlich genutzt
werden koénnen.
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besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Sonstige, den Verkehrswert wertbeeinflussende Umstande (insbesondere Baumangel und Bau-
schaden und besondere Ertragsverhaltnisse) werden nach § 8 Abs. 3 ImmoWertV in geeigneter
Weise durch einen Abschlag/Zuschlag bericksichtigt.

4.4.1 Ertragswert Zweifamilienhaus
Begrindung tatsachliche Mieten:

Fir diese Wertermittlung wird unterstellt, dass im Bewertungsobjekt zwei-separate Wohneinheiten
vorhanden sind. Grundlage hierfur sind die zwei vorhandenen Hauseingangstiren sowie die mind-
liche Auskunft des Ehemanns der Eigentiimerin im-Rahmen des Ortsbesichtigungstermins, wo-
nach er und seine Ehefrau den sudlichen Gebaudeteil und die Eltern der Eigentimerin den noérdli-
chen Gebaudeteil zu Wohnzwecken eigennutzen. Auskunftsgemal bestehen keine Miet- oder
Pachtverhaltnisse; fir diese Wertermittiung wird-Miet- und Pachtfreiheit-unterstellt.

Tatsachliche Mieten (mietvertragliche Vereinbarungen):

Mieteinheit / Lage Flache/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Wohneinheit 1 Ursprungsgebaude 80 m? 0 € 0 €
Wohneinheit 2 Anbau 1971/1979 80 m? 0 € 0 €
Garage psch. 0 € 0 €
tatsachlicher Ertrag insgesamt: nicht bekannt

Begriundung marktiiblich erzielbare Mieten:

Die marktiblich-erzielbaren Mieten sind:vom Sachverstandigen auf Basis von Mietangaben des
Gutachterausschusses Kreis Stormarn in seinem Grundsticksmarktbericht ermittelt worden.

Fur Glinde.gibt der Gutachterausschuss ein durchschnittliches Mietniveau in 2024 mit einer Span-
ne von 9,75 — 13,75 €/m? (Mittelwert 12,12 €/m?) an, bezogen auf Wohnungsmieten (nettokalt) fir
Wohnungen mit.einer Grofe von ca. 60 — 90 m? Wohnflache.

Zunachst-erscheint auf Grund des Baujahres, des aufieren Eindrucks sowie der Ecklage des Be-
wertungsobjekts zur StralRe Papendieker Redder mit Durchgangsverkehr ein Mietansatz im unte-
ren Spannenbereich gem. der o. g. Mietangaben des Gutachterausschusses angemessen. Zu be-
rucksichtigen ist jedoch, dass es sich bei dem Bewertungsobjekt um ein freistehendes Wohnhaus
mit nur zwei Wohneinheiten handelt mit Grundsticksfrei- und Gartenflachen. HierfUr werden in der
Regel hohere Mieten gezahlt als fur Wohnungen in Mehrfamilienhausern. Insgesamt erscheint fur
die angenommene Beschaffenheit des Bewertungsobjekts zum Wertermittlungsstichtag ein Miet-
ansatz im unteren bis mittleren Spannenbereich, geschatzt rd. 11,50 €/m? Wohnflache, angemes-
sen
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Einfamilienhduser und auch Zweifamilienhauser wie das vorliegende Bewertungsobjekt werden auf
dem Mietmarkt Gblicherweise nicht nach Quadratmetermieten, sondern zu Pauschalmieten vermie-
tet. FUr die Wohnung 1 wird eine Gesamtmiete von rd. 900 €/Monat, entsprechend einer rechneri-
schen Quadratmetermiete von 11,25 €/m? als marktublich erzielbar geschatzt; fur die Wohneinheit
2 mit angenommener Gartenfreiflachennutzung im riickwartigen Grundstiicksbereich wird eine
Gesamtmiete von rd. 940 €/Monat, entsprechend einer rechnerischen Quadratmetermiete von
11,75 €/m? als marktiblich erzielbar geschatzt; die Garage ist in dem Gesamtmietansatz fur die
Wohneinheit 2 enthalten und berucksichtigt und wird nicht separat-in Ansatz gebracht.

marktiiblich erzielbare Mieten:

Mieteinheit / Lage Fliche/St. Miete (Nettok.) monatl. jahrl.
Wohneinheit 1 Ursprungsgebaude 80 m? 900 € 10.800 €
Wohneinheit 2 Anbau 1971/1979 80 m? 940 € 11.280 €
Garage psch.|inkl. der o.g. Miete
marktiiblich erzielbarer Rohertrag insgesamt: 1.840 € 22.080 €
Jahresrohertrag: rd. 22.080 €

Die Nettokaltmiete versteht sich ohne umlagefahige Betriebskosten, Grundsteuer und Versiche-
rungen, die gem. ll. BV von Mietern zusatzlich zur Nettokaltmiete getragen werden. Die geschatz-
ten Mietansatze haben keinen Einfluss auf'ggf. abzuschlieffiende Mietvertrage und sind auch nicht
geeignet, Mieterhdhungen zu begriinden.:Ein Anspruch auf Durchsetzbarkeit einer bestimmten
Miethdhe im Objekt gegentiber dem Sachverstandigen leitet sich hieraus nicht ab.

Begriindung gewahlter Liegenschaftszinssatz

Die Ableitung des Liegenschaftszinssatzes sollte dem Sachverstandigen im Idealfall von den
zustandigen Gutachterausschiissen zur Verfigung gestellt werden. Im vorliegenden Fall gibt der
zustandige Gutachterausschuss des Kreises Stormarn in seinem Grundsticksmarktbericht von
2022l iegenschaftszinssatze fur Ein- und Zweifamilienhduser mit einer Spanne von 0,55 -3,88 %
an, bei einem Mittelwert von 1,7 %. Neuere Werte liegen nicht vor.

Der IVD (Immobilienverband Deutschland) gibt fur Einfamilienhduser mit Einliegerwohung bis
Dreifamilienhaus eine mittlere Liegenschaftszinsspanne von 1,5 - 4,5 % an, Stand Januar 2026.

Auf Basis der o0.g. Liegenschaftszinsangaben sowie der individuellen Risikoeinschatzung des Be-

wertungsobjektes wird zum Wertermittlungsstichtag ein Liegenschaftszinssatz mit rd. 2,75% als
angemessen erachtet und in Ansatz gebracht.
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Ertragswertberechnung

Jahresrohertrag: rd. 22.080 €
Bewirtschaftungskosten (Verwaltungs-, Betriebs-,

Instandhaltungskosten, Mietausfallwagnis ohne Umlagen):

20% des Rohertrages = -4.416 €
Jahresreinertrag: 17.664 €
Wert der anrechenbaren Grundstucksflache:

(siehe Bodenwertermittlung unter Pkt. 4.2) = 272.000 €
Anteil des Bodenwertes am Reinertrag:
(Verzinsungsbetrag nur des Bodenwertanteils,
der den Ertragen zuzuordnen ist)
272.000 € x 2,75% = -7.480 €
Reinertragsanteil der baulichen Anlagen: 10.184 €
wirtschaftliche Restnutzungsdauer-des Gebaudes: 25:Jahre
Vervielfaltiger / Kapitalisierungsfaktor (gem. § 34 ImmoWertV) = 17,91
einschl. Abschreibung.und.2,75% Liegenschaftszinssatz
10.184 € x 17,91 = 182.395,44 €
Ertragswert der baulichen Anlagen: 182.395 €
Bodenwertanteil: (siehe unter Pkt. 4.2) 272.000 €
454.395 €
vorlaufiger Ertragswert: rd. 454.000 €

442 marktibliche Zu- oder Abschlage zur Beriicksichtigung allgemeiner Wertverhaltnisse

Weiter sind die allgemeinen Wertverhaltnisse auf dem Grundstiicksmarkt als Unsicherheitsfaktor
zu bertcksichtigen. Die Marktsituation ist insbesondere durch ein zurickhaltendes Kaufverhalten
gepragt, welches auf gestiegene Energiepreise, erhdhte Finanzierungskosten infolge des gestie-
genen Zinsniveaus sowie gestiegene Bau- und Modernisierungskosten zurtckzufuhren ist. Zudem
wirkt sich die negative konjunkturelle Entwicklung nachfragemindernd aus. Insgesamt wird ein

Marktanpassungsabschlag in Héhe von 10,0% auf den zuvor ermittelten Wert geschatzt

(454.395 € x 0,9 = 408.956 €).

marktangepasster vorlaufiger Ertragswert:
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4.4.3 besondere objektspezifische Grundstiicksmerkmale

Um die geschatzte wirtschaftliche Restnutzungsdauer zu erreichen werden vorzunehmende Auf-
wendungen als besondere objektspezifische Grundsticksmerkmale (Bauschaden/-mangel u. un-
terl. Instandhaltung) in Ansatz gebracht.

Siehe Punkt 4.3.2 in diesem Gutachten.

besondere objektspezifische Grundstliicksmerkmale:
(Bauschaden/-mangel u. unter. Instandhaltung) psch. -10.000 €

Eine differenzierte Untersuchung und Kostenermittlung wird empfohlen

Ertragswert: 398.956 €
rd. 399.000 €
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4.5 Verkehrswert /| Marktwert

Grundstlicke mit der Nutzbarkeit des Bewertungsgegenstands werden am Wertermittlungsstichtag
Ublicherweise zu Kaufpreisen gehandelt, die sich vorwiegend am marktangepassten Sachwert
orientieren. Der Verkehrswert wird aus dem marktangepassten Sachwert abgeleitet.

Ermittelte Werte:

Bodenwertanteil: 272.000 €
marktangepasster Sachwert: 408.000 €
Ertragswert: 399.000 €

Der Verkehrswert (Marktwert) flir das mit einem Zweifamilienhaus bebaute Grundstiick in
21509 Glinde, Kleiner Glinder Berg 30

Gemarkung Glinde, Flur 8, Flurstlck(e) 41/37

wird zum Wertermittlungsstichtag 27.02.2026 in freier und sachverstandiger Schatzung und unter
Beachtung aller Vor- u. Nachteile mit 408.000-€

abzlgl. eines Risikoabschlags von 41.000 € (rd. 10%)-wegen fehlender Innenbesichtigung mit

367.000 € unbelastet

in Worten: Dreihundertsiebenundsechzigtausend EURO geschatzt.

Der Risikoabschlag wegen fehlender Innenbesichtigung wird vorgenommen, da der tbliche Marktteilneh-
mer ohne Innenbesichtigung. héchstwahrscheinlich einen geringeren Kaufpreis zahlen wird.

Das Wertermittlungsobjekt wurde von mir besichtigt. Das Gutachten wurde unter meiner Leitung und
Verantwortung-erstellt. Ich versichere, dass ich das Gutachten unparteiisch, ohne Riicksicht auf unge-
wohnliche.oder personliche Verhaltnisse und ohne eigenes Interesse am Ergebnis, nach bestem Wis-
sen und Gewissen erstattet habe.

Dieses Gutachten-genieldt Urheberschutz; es ist nur fiir den angegebenen Zweck bestimmt. Mit dem
Sachverstandigenvertrag werden nur Rechte der Vertragsschlieienden begriindet. Nur der Auftragge-
ber und der Sachverstandige kdnnen aus dem Sachverstandigenvertrag gegenseitig Rechte geltend
machen. Eine Vervielfaltigung oder Verwertung durch Dritte (auch auszugsweise) ist nur mit schriftli-
cher Genehmigung des Sachverstandigen zulassig.

Hamburg, den 30. Marz 2026

Dipl.-Ing. Ole Rintelen
Diplom-Sachverstandiger (DIA)
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6 Verzeichnis der Anlagen

Anlage A Kartografische Darstellung, Luftbild (3)

Anlage B Liegenschaftskartenausschnitt, Ubersichtsplan (2)
Anlage C Ausschnitt Bebauungsplan (1)

Anlage D Grundrisse, Ansichten, Schnitt (2)

Anlage E Objektfotos (6)

Insgesamt 5 Anlagen mit 14 Seiten.
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Anlage A - Kartografische Darstellung, Luftbild
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Anlage B - Liegenschaftskartenausschnitt, Ubersichtsplan (ohne Malistab)
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Anlage C - Ausschnitt Bebauungsplan (ohne Mafstab)

Ausschnitt Bebauungsplan Nr. 24 (1. Anderung) der Gemeinde Glinde
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Anlage D - Grundrisse, Ansichten, Schnitt (ohne Malkstab)
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Anlage E - Objektfotos

=

StraRensituation "Kleiner Glinder Berg" Blick Richtung Osten
mit Bewertungsgrundstuick (links)

StralRensituation "Papendieker Redder" mit Blick Richtung Norden
Bewertungsobjekt
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StralRenansicht Bewertungsobjekt vom Blick Richtung Nordosten
"Papendieker Redder"

StralRen-/Giebelansicht Bewertungsobjekt Blick Richtung Nordosten
mit Zufahrt vom "Kleiner Glinder Berg"
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StralRen-/Giebelansicht.mit Zufahrt und Blick Richtung Norden
Garage

Strallen-/Giebelansicht mit Zufahrt und Blick Richtung Nordwesten
Garage
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Straflenansicht vom Blick Richtung Nordosten
"Papendieker Redder"

Straflenansicht / Giebelansicht vom Blick Richtung Suden
'Papendieker Redder"
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Grundstucksfreiflache-nérdlicher Teil Blick Richtung Sudosten

Grundstucksfreiflache sudlicher Teil Blick Richtung Sudosten
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Detailansicht Gaubenverkleidung Blick Richtung Osten
vom "Papendieker-Redder"

Detailansicht lose Sockelverkleidung Blick Richtung Nordwesten



